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1. PRZEDMIOT, ZAKRES I CEL OPRACOWANIA   
Przedmiotem opracowania jest ocena stanu technicznego balkonów wraz z opisem robót, kosztory-
sami inwestorskimi i ślepymi niezbędnych prac remontowych, dla dwóch budynków położonych we 
Wrocławiu przy ul. Zwycięskiej 32-42. 

Celem opracowania jest określenie niezbędnych prac remontowych mających na celu zapew-
nienie bezpiecznego i trwałego użytkowania balkonów. 

 
2. PODSTAWA OPRACOWANIA 

 
Podstawę prawną opracowania stanowią:   

a) Umowa z dnia 09.06.2025 r. od WM Zwycięska 32-42 
 

Merytoryczną podstawę opracowania stanowią:  
a) Wizja lokalna autora opracowania przeprowadzona w lipcu 2025 r., podczas której wykonano 

niezbędne oględziny i pomiary wybranych elementów budynków;  
b) Część projektu architektoniczno-budowlanego przebudowy budynków koszarowych na budynki 

mieszkalne – ARCH-E październiki 2004 r. 
 
 

3. OPIS I OCENA STANU TECHNICZNEGO BALKONÓW  
Przeprowadzono oględziny balkonów wspornikowych na parterze oraz na pierwszym piętrze bu-
dynków, z poziomu gruntu oraz przy zastosowaniu drona (Fot. 1 do 8). Zdecydowana większość z 
nich posiada jeszcze pierwotne pokrycie z płytek ceramicznych wraz pierwotnymi wpustami odpły-
wowymi z PCV (Fot. 3.1, 3.2). Na obu tych kondygnacjach znajduje się łącznie 48 balkonów (po 24 
na budynek), z czego 40 w typie 1 oraz 8 w typie 2. 

 

 
Fot. 3.1. Przykładowy balkon pierwszej kondygnacji – typ 1 (krótki) 

 

 
Fot. 3.2. Przykładowy balkon pierwszej kondygnacji – typ 2 (długi) 
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Zwycięska 32-36 
Na dwóch balkonach na pierwszym piętrze (w klatce 32) (Fot. 3.3) wykonano remont kapitalny, z 
zastosowaniem membrany przeciwwodnej oraz płytek gresowych na dystansach (płyty 60x60), wraz 
z kapinosem (parapetem) na otwartej krawędzi płyty oraz z dwoma rzygaczami z rur ze stali nie-
rdzewnej. Wykonano także odnowienie fugowania płytek ceramicznych znajdujących się wierzchu 
murowanej balustrady, oraz odnowienie tynków po jej wewnętrznej stronie. 

Wykonano także prace powierzchniowe na 4 balkonach na pierwszym piętrze i jednym na par-
terze, polegające na ułożeniu na istniejącej posadzce paneli tarasowych. Ponadto na jednym balko-
nie parterowym wykonano nowe pokrycie z płytek ceramicznych układanych na kleju.  

 

 
Fot. 3.3. Wyremontowany balkon pierwszej kondygnacji – klatka 32, w technologii posadzki pływającej 

 
Zwycięska 38-42 
Na jednym balkonie na pierwszym piętrze, wykonano nowe pokrycie z płytek ceramicznych układa-
nych na kleju.  
 
W obu budynkach na pozostałych balkonach (parterowych i na piętrze) nie wykonywano prac re-
montowych ani modernizacyjnych.  
 
Stan techniczny balkonów  
Na niezadaszonych balkonach pierwszej kondygnacji stwierdzono lokalne uszkodzenia wpustów 
odpływowych, ubytki fug na posadzce oraz na płytkach wieńczących murowane balustrady (Fot. 9 
do 11). W efekcie dochodzi do przenikania wody opadowej pod posadzkę i do wykwitów wilgoci na 
otwartych krawędziach oraz na spodach płyt balkonowych (Fot. 12 do 14). 
 Na balkonach parterowych (zadaszonych) nie stwierdzono znacznej degradacji fug posadzko-
wych. Także uszkodzenia wpustów i fug na płytkach wieńczących murowane balustrady są mniej 
zaawansowane. 
 
Podsumowanie: Powyższe usterki są normalnym zjawiskiem po 20-letniej eksploatacji niezadaszo-
nych balkonów krytych płytkami ceramicznymi (na kleju). W klimacie środkowoeuropejskim średni 
bezusterkowy czas (przy tym typie balkonów) wynosi ~10-15 lat.  

Niezadaszone balkony pierwszego piętra są obciążone wodą opadową i promieniowaniem UV 
w znacznie większym stopniu niż pozostałe (zadaszone) balkony i stąd na nich w pierwszej kolejno-
ści dochodzi do uszkodzeń i nieszczelności posadzki i wpustów odpływowych. Objawia się to wykwi-
tami wilgoci na krawędzi i spodzie płyt balkonowych oraz przenikaniem wody opadowej do ściany 
nośnej budynku. 

Stwierdza się, że w celu przywrócenia prawidłowego stanu technicznego balkonów obu budyn-
ków konieczne jest wykonanie remontu kapitalnego niezadaszonych 18 balkonów na pierw-
szym piętrze (8 w budynku Zwycięska 32-36 oraz 10-ciu w budynku Zwycięska 38-42). Zaleca się 
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zastosowanie technologii posadzki pływającej na dystansach, a jako warstwę izolacji przeciwwodnej 
zastosowanie membrany EPDM. Technologia ta zapewnia znacznie dłuższą trwałość niż technolo-
gia płytek na kleju. 

Pozostałe, zadaszone balkony, zaleca się remontować w trybie interwencyjnym, tzn. dopiero 
wtedy gdy stwierdzi się widoczne ślady przenikania wody opadowej do lokali mieszkalnych lub do 
piwnicy. 

 
4. NIEZBĘDNE PRACE REMONTOWE 

 
Poniżej przedstawiono opis niezbędnych prac remontowych balkonów dla dwóch budynków położo-
nych we Wrocławiu przy ul. Zwycięskiej 32-36 i 38-42.  

Remont dotyczy 18 balkonów na pierwszym piętrze (8 w budynku Zwycięska 32-36 oraz 10-
ciu w budynku Zwycięska 38-42). 

 
4.1. Zakres niezbędnych robót remontowych balkonów 
 

1. Istniejące warstwy posadzkowe: płytki, wylewkę spadkową, hydroizolację oraz obróbkę bla-
charską należy rozebrać aż do konstrukcji nośnej żelbetowej płyty; 

 
2. Rozebrać pas ocieplenia elewacji o wysokości ~15cm w celu wywinięcia nowej izolacji prze-

ciwwodnej na ścianę budynku; 
 

3. Na oczyszczonej płycie balkonowej wykonać izolację przeciwwodną z mas bitumicznych 
modyfikowanych (2K) wraz z wywinięciem na ścianę oraz murowaną balustradę; 

 
4. Następnie wykonać cementową wylewkę (szpachlówkę) spadkową z siatką przeciwskurczo-

wą (np. Cekol ZW-04). Spadek ~1,5%; 
 

5. Na otwartej krawędzi płyty zamontować pas okapowy (parapet) z kapinosem z blachy ocyn-
kowanej i powlekanej; 

 
6. Wykonać dwa rzygacze (analogiczne jak na adresie 32) z rur ze stali nierdzewnej (systemo-

we z kołnierzem); 
   

7. Wylewkę spadkową należy pokryć membraną EPDM (np. membrana EPDM Firestone gru-
bości 1,5 mm); 

 
8. Uzupełnić (uprzednio usunięty) pas ocieplenia elewacji styropianem (gr. jak obecnie) wraz z 

pokryciem go warstwą siatka-klej i tynkiem cienkowarstwym, silikatowym barwionym w masie; 
 

9. Na membranie EPDM ułożyć antypoślizgowe płyty tarasowe (gresowe) gr. 2cm i wymiarach 
60x60 cm, na specjalnych wspornikach dystansowych. Na progu drzwiowym ułożyć płytki ce-
ramiczne na kleju. Na obwodzie płyty balkonowej wykonać cokolik ceramiczny; 

 
10. Tynkowaną balustradę (z obu stron) oraz spody płyt balkonowych oczyścić z luźnych ele-

mentów oraz pokryć warstwą siatka-klej i tynkiem cienkowarstwym, silikatowym barwionym w 
masie. 

 
11. Usunąć stare fugi pomiędzy płytkami wykonanymi na zwieńczeniu murowanych balustrad, 

następnie wykonać nowe fugowanie; 
 

12. Wykonać czyszczenie i malowanie stalowych elementów balustrady (z wyłączeniem elemen-
tów wykonanych ze stali nierdzewnej); 
 
Powyższe prace zaleca się wykonywać przy zastosowaniu rusztowań przestawnych. Pod-
czas prac należy wygradzać strefę zagrożenia na poziomie terenu przy budynku.  

 
--------------------------------------------------------------------------------------------- 

              mgr inż. Szymon Hotała 
       Rzeczoznawca Budowlany na terenie RP  
      RZE/X/0058/23 
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5. DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA 
 

 
Fot. 1. Balkony frontowe - ZWYCIĘSKA 32-36 – cz.1 

 

 
Fot. 2. Balkony frontowe - ZWYCIĘSKA 32-36 – cz.2 

 

 
Fot. 3. Balkony tylne - ZWYCIĘSKA 32-36 – cz.1 

 

 
Fot. 4. Balkony tylne - ZWYCIĘSKA 32-36 – cz.2 

 
----------------------------------------------------------------------------------- 

 

 
Fot. 5. Balkony frontowe - ZWYCIĘSKA 38-42 – cz.1 

 



___________________________________________________________ 
Ocena stanu tech. i kosztorysy niezbędnego remontu balkonów, ul. Zwycięska 32-42, Wrocław              Str. 7 

 
Fot. 6. Balkony frontowe - ZWYCIĘSKA 38-42 – cz.2 

 

 
Fot. 7. Balkony tylne - ZWYCIĘSKA 38-42 – cz.1 

 

 
Fot. 8. Balkony tylne - ZWYCIĘSKA 38-42 – cz.2 

 

 
Fot. 9. Na niezadaszonych balkonach pierwszej kondygnacji stwierdzono lokalne uszkodzenia wpustów odpływowych oraz 

ubytki fug na posadzce oraz na płytkach wieńczących murowane balustrady 
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Fot. 10. Na niezadaszonych balkonach pierwszej kondygnacji stwierdzono lokalne uszkodzenia wpustów odpływowych 

oraz ubytki fug na posadzce oraz na płytkach wieńczących murowane balustrady 
 

 
Fot. 11. Na niezadaszonych balkonach pierwszej kondygnacji stwierdzono ubytki fug na posadzce oraz na płytkach wień-

czących murowane balustrady 
 

 
Fot. 12. Dochodzi do przenikania wody opadowej pod posadzkę i do wykwitów wilgoci na otwartych krawędziach oraz na 

spodach płyt balkonowych 
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Fot. 13. Dochodzi do przenikania wody opadowej pod posadzkę i do wykwitów wilgoci na otwartych krawędziach oraz na 

spodach płyt balkonowych 

 

 
Fot. 14. Dochodzi do przenikania wody opadowej pod posadzkę i do wykwitów wilgoci na otwartych krawędziach oraz na 

spodach płyt balkonowych 
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Za zgodność z oryginałem 
17.07.2025 r. 
 
Szymon Hotała 
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